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٥٥ /  يحقوق ثبت املاك و مقدمات ثبت اراض بخش اول:   

 *. است) قطعي راي اين(. مجدد واقع شود يدگيمنعكس نموده تا مورد رس

 ءاجرا  مورد در ثبت رئيس تخلفات و  اشتباهات به رسيدگي مرجع : ٩٤  نكته
 *. است نظارت هيات با رسيدگي

 دشوميمنتشر  يك نوبت، يـي براي صدور سند مالكيت ثبتـآگه : ٩٥ نكته
 *. است انتشاراز تاريخ  روز ١٠راض ـو مدت اعت

 *. است اريـاجب، ثبت املاك : ٩٦ نكته

 يـآگه ــ اولــين انتشــار از پــس، امــلاك حدود دـتحدي يـآگه : ٩٧ نكته
 . دشومي منتشر يـنوبت

 حوزه ثبتي و يا نزديــك آندر يكي از جرايد ،  يـي هاي ثبتـآگه  : ٨٩  نكته
 *. ددگرمي منتشر مركزو يا 

 ــ،  ي تحديد حدودـآگه  : ٩٩  نكته ه و ـبر اســاس ترتيــب شــماره پــلاك تهي
 . دشوميمنتشر 

 يك نوبتفقط    )قانون ثبت  ٩(ماده    ي ثبت عموميـنتشار آگها  : ١٠٠  نكته
 *. دشومي يـآگه روزنامه كثيرالانتشاردر يك 

صادر  خلاف قانون ايمتناقض و نظارت هاي أتيه آراء هـچنانچ: ١٠١  نكته
 :باشد هديگرد

وحدت  جاديبه منظور ا )سازمان ثبت اسناد و املاك سيرئ(ثبت  ركليمد-١ 



   حقوق ثبتار ـيي قانـون ـنكـات آزمـون  /٥٦

 ارجــاع  ثبــت  يعــال  يشــورابــه    نظر  و اعلام  يدگيرس  يموضوع را برا  هيرو 
 . دينمامي

طبــق نظــر ، باشــد نظارت به موقع اجرا گذارده نشده  أتيه  يچنانچه رأ-٢ 
 *. دشومي هـگذاشت ءثبت به موقع اجرا يـعال يشورا

 :به ثبت رساندن املاك ثبت نشده فاتيتشر : ١٠٢ نكته

 قانون ثبت٩موضوع ماده  يثبت عموم يانتشار آگه -١ 

 قانون ثبت ١٠موضوع ماده  يثبت مقدمات يانتشار آگه-٢ 

 قانون ثبت ١١موضوع ماده  ينوبت يانتشار آگه-٣ 

 قانون ثبت ١٤موضوع ماده  يديتحد يانتشار آگه -٤ 

به  )يـثبت مقدمات يآگه(قانون ثبت  ١٠ماده   يـمندرجات آگه : ١٠٣  نكته
 باشد:مي ليشرح ذ

 . دشومي درج يـآگه نيبرسد در ا ثبت به ديكه بااي هـيحدود ناح -١ 

 اتي ــعمل يـانتشار نوبت اول آن آگه ــ خيد كه از همان تارشومي  حيتصر  -٢
 ــپلاك و توز  نصب  املاك و   يشماره گذار  ليثبت از قب  يـمقدمات اظهــار   عي

 نامه شروع خواهد شد 

 ٦٠د كــه ظــرف  شومي  كه حق درخواست ثبت دارند اخطار  يـبه كسان  -  ٣
ثبــت  يتقاضــا نامــه اظهــار افــتيمزبور با در يـاز انتشار نوبت اول آگه  روز
 . دينما

د كه درصــورت درخواســت نكــردن ثبــت شومي  تذكرداده  يآگه  نيدرا  -  ٤



٥٧ /  يحقوق ثبت املاك و مقدمات ثبت اراض بخش اول:   

 فقــط يـآگه  نيا  نيهمچن.  دشومي  هـملك به عنوان مجهول المالك شناخت
به ثبــت  يدر روزنامه رسم ستيد و لازم نشومي  الانتشار درج  ريكث  ديدر جرا
 *. برسد

 نيــيآ ٥٨قانون ثبت و ماده  ١٠برابر ماده  يمقدمات يثبت يآگه  : ١٠٤  نكته
ام منتشر   ٣٠و    ١٥،  اول  يروزها،  روز  ٣٠و در ظرف    نوبت  ٣ظرف    دينامه با

 *. شود

 ثبت: حقوق منظر از المالك مجهول ملك : ١٠٥ نكته
كند به اداره ثبت به منظور به ثبت رســاندن مي  متصرف مراجعه •

 ــنمامي  افــتياظهار نامه را درملك خود و   آن  اســترداد امــا از  دي
اساســا )  كه اظهار نامــه آن مســترد نشــده  يملك(دينما  يخوددار

 *. دشومين جهت اخذ اظهارنامه ييمراجعه ا چيه

 ــهــاي است كه بــه صــورت فرماي  برگه،  اظهار نامه  : ١٠٦  نكته در  يـچاپ
 ــ انيمتقاض  ارياخت  ثبــت و  يـمشخصــات متقاض ــه و در آن ـثبــت قــرار گرفت

 يـملك ــ  يرر براـچنانچه درموعد مق.  لحاظ شود  ستيبامي  ملك  مشخصات
ه ـاظهــار نام ــ  و   هـثبت صورت گرفت  ياتقاضايو    ردينگثبت صورت    يتقاضا

ملك از منظر حقوق   نيا  نشودداده    ليشده اما به اداره ثبت تحو  افتيهم در
 ــ  لحاظ  از.  دشومي  گفته  مجهول المالكثبت   ملــك مجهــول   يـقــانون مدن

 . نباشد است كه مالكش مشخص يـالمالك ملك

 



   حقوق ثبتار ـيي قانـون ـنكـات آزمـون  /٥٨

 نيثبت و مجــاور  يـمتقاض  فقط،  حدود  ديتحد  اتيدرزمان عمل  : ١٠٧  نكته
 *. ندشومي دعوت

 ــكه نسبت به حدود و  يشخص  : ١٠٨  نكته  ــ اي  يـاعتراض ــ يـحقــوق ارتفاق
 ــتحد  صورتمجلسم  يتنظ  خياز تار  روز  ٣٠ظرف    ستيبامي،  داشته باشد  يدي

 )به اداره ثبت(. اعتراض خود را مطرح كند

 :يـاعتراضات ثبت : ١٠٩ نكته

 ــمجــاور و غ؛  )اصل ثبت ملك(اعتراض به اصل ملك    -  ١ مجــاور حــق   ري
 . يـنوبت يآگه نياز اول روز ٩٠اعتراض دارند ظرف 

ثبت و مجاور حق اعتراض دارند   يـفقط متقاض؛  اعتراض به حدود ملك  -٢ 
 . حدود ديصورتمجلس تحد ميتنظ خياز تار روز ٣٠ظرف 

در  يشخص ــ ياســت بــرا يـحق ارتفاق حق؛ يـاعتراض به حقوق ارتفاق  -٣
حــق ارتفــاق  يدارا شود كــه شــخص ديدر پشت سند ق  ديبا،  يرـگيملك د

 *. )د اعتراض كندتوانمي مجاور هم ريغ(ملك است 

است كــه  يـاعتراض  )اعتراض به ثبت(اعتراض به اصل ملك:    : ١١٠  نكته
 يكنند به طور مثال آقامي اشخاص به ثبت دارند و آن را به اداره ثبت اعلام

امــا   دينمامي  را به نام خود  ١٧شماره    ملك  به ثبت رساندن  يتقاضا  احمدي
 احمــدي  يمتعلق به او بوده و آقا  ١٧است ملك شماره    يمدع  قرمزي  يآقا

 . ندارد در آن يسمت



٥٩ /  يحقوق ثبت املاك و مقدمات ثبت اراض بخش اول:   

باشد مي اعتراض بر ثبت ملك نيهم ياعتراضات ثبت نيمهمتر : ١١١  نكته
مــذكور در  يـنوبت ــ يآگه ــ نياول انتشار خياز تار روز ٩٠ظرف  ديو معترض با

 ــقانون ثبت مراتب اعتراض خود را به اداره ثبت اعــلام نما ١١ماده   بنــابر . دي
روزاعتراض خودرابه اداره ثبت   ٩٠  يـدر خارج از فرجه قانون  معترض  اگر  نيا

اثــر   معتــرض  قواعد مقرر دادخواست  تيكرده باشد به لحاظ عدم رعا  ميتسل
 (مهم و آزموني). نخواهد داشت يقانون

 :اعتراض بر ثبت ملك ميمرجع تقد : ١١٢ نكته

 ينــوبت  يكه در آگه  يشعبه ثبت  اي  رهيدا  ايبه اداره    ماًيمستق  ديبا  اعتراض  -١
ثبت اعتــراض   خيتار  از  ماه  كيشود و متعاقبا ظرف    ميتسل،  شده است  نيمع

مبادرت بــه  ييقضا كيبا مراجعه به دفاتر خدمات الكترون  ستيبامي  معترض
 ي)حقوق يدعوا(. ديمطرح نما را اعتراض به ثبت يطرح دعوا

 ــثبــت مراجعــه نماي  به اداره  ابتداً  ستيبامي  يمتقاض  نكهيعلت ا-٢  ــا دي  ني
ثبــت   يراجع به ملــك مــورد تقاضــا  ياز دعاو   ديبا  مربوطهي  است كه داره

كه دادخواست به مرجع   مياگر فرض كن  راينشود ز  يمطلع شود و دوباره كار
ثبــت از ي گردد ممكن است اداره ميتقد، دادگاه باشد،  لو آن مرجع  و   يگريد

 *. را ادامه دهد يثبت اتيآن مطلع نگردد و عمل

 :اعتراض وصول از پس ثبت اداره اقدامات : ١١٣ نكته
 ــبااداره ثبــت ، پس از وصول درخواست اعتراض  -١  ــآن را بــا ق ديرس ــ دي  دي
اعتراض   كلمه  كه  يرـاظهار نامه مه  يكند و بر رو   ميبه معترض تسل  خيتار



   حقوق ثبتار ـيي قانـون ـنكـات آزمـون  /٦٠

 . اگر اعتراض خارج از نوبت باشد. دشومي بر آن نقش شده است زده
 ــ  موعــد  برخــارج بــودن از  يـثبت نظــر خــود را مبن ــ  سيرئ-٢  ــز  يـقانون  ري

كند تا مي محل دعوت يـدادگاه عموم  سيدادخواست اعتراض نوشته و از رئ
 . دينما اعلام مراجعه به اداره ثبت نظر خود رابا 

 ــه اعتراض را  ـنموده و چنانچ  يـدگيدادگاه به موضوع رس  سيرئ-٣  اثــر  يب
 *. دينمامي دييتااداره ثبت را  سيرئ ميتصم، بداند

ثبــت و  ياست كه متقاض ــ  ير به مواردـناظ،  اعتراض به حدود  : ١١٤  نكته
 اعتراض  ندتوانمي  يدينسبت به حدود مندرج در صورتمجلس تحد  نيمجاور

 . نديثبت اعلام نما اداره خود را به

ثبــت حــق   انيو متقاض ــ  نيمجــاور  فقط،  در اعتراض به حدود  : ١١٥  نكته
ي نــدهينما باشــد  اوقــافي  ثبت اداره  ير مجاور و متقاضـواگ،  اعتراض دارند

امــور   يمتصد  اي  مـهيموقوفات و موقوفٌ علر  ـو ناظ  يـاوقاف و متولي  اداره
 . ناظر حق اعتراض دارند اي يـحبس و وص

 ــباشد اعتراض بــه تحد  يـمشاعبه صورت    يـه ملكـچنانچ  : ١١٦  نكته  دي
 يمعرف ــ ءشــركا  ريســاكه توسط    يـمشاع  نيـنفر از مالك  كي  هيحدود از ناح

 ٢٠برابــر مــاده  يدگياعتراض جهت رس ــ نيدواشومي  رفتهياعتراض پذ،  شده
 . دشومي فرستاده دادگاهه به ـقانون ثبت بلافاصل

و چــه از   نيمجــاوري  هي ــمهلت اعتراض بر حــدود چــه از ناح  : ١١٧  نكته
 . باشدمي ديصورتمجلس تحد ميتنظ خيروز از تار ٣٠، ثبت انيمتقاضي  هيناح



٦١ /  يحقوق ثبت املاك و مقدمات ثبت اراض بخش اول:   

 :يـاعتراض به حقوق ارتفاق : ١١٨ نكته

 . گرانيدر ملك د يـشخص  ياست برا يـحق:ارتفاق حق -١

 ــ  باشندمي  ثبت  يحق ارتفاق در ملك مورد تقاضا  يـكه مدع  يـكسان-٢  اي
، اســت  شــده  خود قائــل  يثبت در ملك آنها برا  يكه متقاض  يبر حق ارتفاق

 ــداشــته باشــد و ن  يـاعتراض  ميكــه هنگــام تنظ ــ  يـثبت ــي  تقاضــا كننــده  زي
و ملك طبــق   هـنداشت  اش حضور  ندهينما  ايخود  ،  حدود  ديصورتمجلس تحد
 ــتحد نياظهــارات مجــاور ــار روز ٣٠ظــرف ، شــده باشــد دي  ــ خياز ت  ميتنظ

اعتراض خودرا به واحد   توانند  يم)حدود  ديتحد  ا(يحدود    نييصورتمجلس تع
 *. ندينما ميه تقدـثبت مربوط

 غيــر و  نيست شرط مجاورت ارتفاقي حقوق به اعتراض براي : ١١٩ نكته

 *. نمايد اعلام را خود اعتراض دتوانمي هم مجاور

اعتراض   ميقانون ثبت اگر معترض پس از تقد  ١٨ي  برابر ماده  : ١٢٠  نكته
 دادگــاه  )مســكوت گذاشــت(نكرد  بي ــخــود راتعق  يروز دعوا  ٦٠ظرف مدت  

قرار   نيا..  ديثبت قرار سقوط دعوا صادر نما  يمتقاض  يمكلف است به تقاضا
 ــنظر در دادگاه تجد  ديابلاغ قابل تجد  خيروز از تار  ٢٠ظرف   نظــر اســتان   دي

 خواهد بود

 :عبارتند از ثبت اسناد و املاكانواع دفاتر  : ١٢١ نكته

 ـ دفتر املاك١
 ـ دفتر نماينده املاك٢



   حقوق ثبتار ـيي قانـون ـنكـات آزمـون  /٦٢

 ـ دفتر املاك توقيف شده٣
 ـ دفتر ثبت موقوفات٤
 ـ دفتر گواهي امضاء٥
 ـ دفتر سپرده ها٦
 دفتر توزيع اظهارنامه هاـ ٧
 ـ دفتر املاك مجهول المالك٨
 دفتر ثبت شركت ها -٩

 ـ دفتر اسناد رسمي١٠

دفتــر ، دفتــر توزيــع اظهارنامــه؛ از بين دفاتر قانوني اداره ثبــت  : ١٢٢  نكته
 *. رسدنمي شهر دادستانبدواً به امضاء  المالك و دفتر آماراملاك مجهول

 ــ ٩ي ماده ـنويس آگهپيش : ١٢٣  نكته ه امضــاء و ـقانون ثبــت بــراي نمون
 . دشومي فرستاده اداره كل ثبته ب، انتشار

امــلاك  متصــرفين قــانون ثبــت ١٠مــاده آگهي انتشارپس از  : ١٢٤ نكته
 ــ به وسيله  يـاز انتشار اولين آگه  روز  ٦٠ ظرف،  واقعه درخواســت  هـاظهارنام
 *. نمايندمي ثبت

 ؟چه نوع املاكي هستند مجهول المالكاملاك  : ١٢٥ نكته
 . باشدنامعلوم و ناشناخته مي، به معناي گمنام، لغتكلمه مجهول در -١
متفــاوت   يـمدنو قانون    يـثبت  در قانون،  املاك مجهول المالك  تعريف  -٢



٦٣ /  يحقوق ثبت املاك و مقدمات ثبت اراض بخش اول:   

داراي ســابقه   گذشــتهملك مجهول المالك در  ،  يـقانون مدن  بر طبق.  است
و هويــت   نيســت  در حال حاضر مالــك آن مشــخص  ولي،  تملك بوده است

 . مجهول استمالك 
اند، ي گذاشته شدهـاملاك مجهول المالك به ثبت عموم، يـدر قانون ثبت-٣

در حــالي .  ي براي آن وجود نداشته اســتـي معين تقاضايـاما در مهلت زمان
در هر زمــاني بــراي   ندتوانمي  افرادي كه تقاضاي ثبت آن ملك را دارند  كه

 . ثبت و دريافت سند مالكيت ملك اقدام نمايند

 ثبــتاگر شخصي درخواست  ؛  حق الثبت ملك مجهول المالك  : ١٢٦  نكته
از زمــان اجــراي سال    ٢نياز است كه تا مدت  ،  ه باشدـاينگونه اموال را داشت

مــدت زيرا بعد از گذشــتن ايــن ، اين قانون تقاضاي ثبت ملك را اعلام كنند
دفتــر   كه تقاضاي ثبت آن بــه  ابتدا نياز است،  ه اموالـبراي معاملات اينگون

 *. شود اعلام اسناد رسمي

 :يديتحد يانتشار آگه ديموارد تجد : ١٢٧ نكته

 يديتحد يرر در آگهـروز مق ريحدود در غ ديتحد يبرگزار-١

 محدد ندهيتوسط نما يديصورت مجلس تحد ءعدم امضا-٢

د شومي  رـمنتش  ثبت عموميي به دنبال اعلان  ـمقدماتي  ـآگه  : ١٢٨  نكته
 .گهي منتشر شود) آروز اول و پانزدهم و سي ام(سه بار ، روز ٣٠و بايد ظرف 

مبناي تاريخ شروع ،  يـي مقدماتـظر به اينكه تاريخ اولين آگهن  : ١٢٩نكته
اشخاص متقاضي ثبت ملك و همچنــين مبنــاي انتشــار ،  اقدامات اداره ثبت
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ي را در نخســتين روز مــاه ـاولين آگه ــ.  ددهمي  ي را تشكيلـنوبتهاي  آگهي
قــانون ثبــت و اعــلام ثبــت   ٩كه اعلام مــاده  اي  ي در همان روزنامهـشمس
 . كنندمي رـمنتش، ي منتشر شده استـعموم

 به چه صورت است؟ المالك سند املاك مجهولثبت  : ١٣٠ نكته 

 نــد بــاتوانميرف كننــده  ـتص ــ  اشخاص،  شدهمنظور ثبت اسناد املاك ياد  به
ي كه براي ثبت سند ـمدارك. داشتن مدارك لازم درخواست ثبت آن را نمايند

 عبارتند از:، اين املاك الزامي است
 هـاصل نقش-١
 هـقولنام-٢
 UTMه ـنقش-٣
 سي دي حاوي اطلاعات ملك-٤

 . است نظارت ثبت ئتيه، يـبه اشتباهات ثبت يـدگيمرجع رس : ١٣١ نكته

 . ددگرمي ميتنظ ثبت ندهينما، توسط يه ثبتـظهارناما : ١٣٢ نكته

 عمليات  فرايند  در  كه  دشومي  گفته  يـكس  به،  المالك  مجهول  : ١٣٣  نكته
 اداره ثبــت  بــه  آن  هـاظهارنام  يا  و   نداده  هـاظهارنام  ثبت  قانون  مطابق  يـثبت

  باشد نگرديده  برگشت

 رايـاج ــ  در  كــه  دارنــد  را  قابليــت  اين  المالك  مجهول  املاك  : ١٣٤  نكته
 *. گردند واگذار زارعين به يـاراض اصلاحات قانون



٦٥ /  يحقوق ثبت املاك و مقدمات ثبت اراض بخش اول:   

 احتيــاج  مــورد  امــلاك  و   اراضــي  خريد  قانون  لايحه  با  مطابق  : ١٣٥  نكته
 . كنند تصرف را المالك مجهول املاك ندتوانمي دولت، هاشهرداري و  دولت

 ــهاي  ي كه در مهلتـدرصورت  : ١٣٦  نكته ي نســبت بــه يــك ملــك ـقانون
از ،  اعاده نشده باشد يـاظهارنامه ثبت ه باشد و ياـتقاضاي ثبت صورت نگرفت

ســال  ٢٠دد و پس از سپري شدن گرمي  يـتلق مجهول المالك،  منظر قانون
 . ددگرمي صادر سند مالكيتبه نام دولت 

انتشــار آگهــي درخصــوص   مجهــول المالــك در مورد املاك  : ١٣٧  نكته
الزامــي بــوده و ســاير  قــانون ثبــت  آيين نامه  ٥٩ماده   رعايت دستور،  نوبتي

مطالب درخصوص آگهي نوبتي املاك مجهول المالك به همان ترتيب ساير 
 . باشدمي املاك

از تــاريخ ،  ي آن منتشر نشــدهـنسبت به املاكي كه آگهي نوبت  : ١٣٨  نكته
اين املاك به هيچ عنوان  معاملات ١١ماده   ي مذكور درـي نوبتـانتشار آگه

پذيرفته نخواهــد شــد و پــس از  ر اسناد رسميـتدفا قبل از تقاضاي ثبت در
يـــك ســـال از تـــاريخ اولـــين آگهـــي نـــوبتي صـــدي بيســـت و پـــنج 

 . لاوه دريافت خواهد شدي در موقع تقاضاي ثبت عـمعمول الثبتحق از

 ــ روز پس از انتشار اولــين ٩٠مكلف است تا  اداره ثبت : ١٣٩ نكته ، يـآگه
اي با نوع ملك و شــمارهاند  داده هـاظهارنام ي را كهـاشخاصي  صورت كليه

ي ـآگهها كه از جانب اداره ثبت براي هر ملك معين گرديده است در روزنامه
 . نمايد
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